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1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen taustaa

Kiinteistokehitysprosessin tarkoituksena on lisata kehityksen kohteen arvoa, oli ky-
seessa tontti, tontilla sijaitseva rakennus tai sen osa. Rakennetun omaisuuden arvo Suo-
men kansallisvarallisuudesta on noin 80%, joten aihe on myos meilld Suomessa hyvin

merkityksellinen. (Térmanen 2017)

Kiinteistokehitysprosessi on yritykselle tyokalu, jolla se pyrkii mahdollisimman hyvaan
markkinatulokseen. Kiinteistokehitysprosessi sisaltaa useita eri vaiheita, joiden kautta

kiinteistokehitysprosessin kokonaisuus toteutuu.

Kunnalla ja rakennusliikkeella on yhteisten tavoitteiden lisaksi usein eriavia tavoitteita
rakentamiselle, joille tulee 16ytad kompromisseja tai rakentaminen viivastyy ja pahim-
massa tapauksessa peruuntuu. Helsingin kaupungin tavoitteita ovat muun muassa olla
muuttovoittoinen kaupunki uusien asuntojen rakentamisen seurauksena seka eheyttaa
yhteiskuntarakennetta rakentamalla lahelle raidelinjoja (Helsingin kaupunki 2019a). Yri-
tys toivoo hyvaa tuottoa hankkeelta, joten se toteuttaa kiinteistdkehitysprosessia kehit-

tadkseen kohteen arvoa.

1.2 Tutkimuskysymykset

Paatutkimuskysymys on muotoiltu: Miten kiinteistokehitysprosessia voidaan kehittda yh-

teistydssa kunnan kanssa?
Tarkentavia kysymyksia ovat:
- Mita kaavoitus- ja rakennusluvanhankintaprosessi pitaa sisallaan?

- Miten kaavoitus- ja rakennusluvanhankintaprosessia voidaan kehittaa rakennus-

liikkeelle tehokkaampaan muotoon?

- Miten kaavoitus- ja rakennusluvanhankintaprosessia voidaan kehittaa kunnalle

tehokkaampaan muotoon?



1.3 Tutkimusmenetelma ja aiheen rajaukset

Kandidaatintydssani kuvaan kiinteistokehitysprosessin toteuttamista yhteistydssa kun-
nan kanssa ennen rakentamista erityisesti lupa- ja kaavoitusvaiheiden nakdkulmasta.
Lupa- ja kaavoitusvaiheessa kiinteistokehitysprosessi toimii aktiivisesti kunnan viran-
omaisten kanssa, joten paatoksenteko ja hankkeen edistyminen vaatii useamman osa-

puolen aikaa ja tyota.

Suomen alueellista kehitysta on viime vuosina leimannut voimakas muuttoliike kohti kas-
vukeskuksia, mika tarkoittaa muuttotappioita suuressa osassa maata (VTT 2005). Kas-
vukeskuksiin syntyy muuttoliikkeen my6ta tilantarve, jota pystytaan hallitsemaan uusien
asuntojen rakentamisella. Alueellinen kehitys ja muuttoliike aiheuttaa rakennusvalvon-

nalle ruuhkautumista ja hidastaa yksittaisen rakennusprosessin kulkua.

Kandidaatintydssani rajaan kiinteistokehitysprosessin kaavoitus- ja luvanhankintapro-
sessin kulkuun ja sen kehittamiseen. Kandidaatintyd on toteutettu kKirjallisuustutkimuk-

sena.



2. KIINTEISTOKEHITYSPROSESSIN NYKYTILA

2.1 Kiinteistokehitysprosessimallit

2.1.1 Kiinteistokehitysprosessin kahdeksanosaiset mallit

Kiinteistokehitysprosessit ovat yksildllisia, mutta niiden kuvaamisen kaytetadan usein eri-
laisia malleja yksinkertaistamaan prosessia. Kiinteistokehitysprosessissa tehtavat ete-
nevat samanaikaisesti, eika prosessi ole suoraviivainen kuten mallit esittavat. Prosessin
edetessa tulee ottaa huomioon myos tulevat poliittiset, taloudelliset, oikeudelliset ja so-
siologiset tekijat. Prosessin paatoksentekohetket ovat jokaisen vaiheen lopussa, jolloin
voidaan myds lopettaa tai palata takaisin aiempiin vaiheisiin prosessin tarvitessa tarken-
nusta tai muutoksia. Kehittdmisen jalkeen Kiinteisto siirtyy omaisuuden hallinnan piiriin.
Kiinteistokehitysprosessi jaetaan usein kahdeksanosaiseen malliin, josta esimerkkeina
Miles et al. —kirjan ja Kykyri-Kiiraksen mallit, jotka on esitetty taulukossa 1. (Kiiras &
Tammilehto 2014, s. 67-68)

Taulukko 1 Kiinteistokehityksen kahdeksanvaiheiset prosessimallit.

Miles et al Kykyri, Kiiras
1. Idean keksiminen Kehityskohteiden haku

1.
2. ldean kehittdminen 2. Nykytila-analyysi
3. Kannattavuusanalyysi 3. Uuden liikeidean haku
4. Sopimusneuvottelut 4. Markkinointi, myynti
5. Sopimusten solmiminen 5. Rakennuttaminen
6. Rakentaminen 6. Suunnittelu
7. Kayttdonotto 7. Rakentaminen
8. Kiinteistdn johtaminen 8. Kayttéonotto

Kiintei.stt')kehityskohteella on kaksi vaihtoehtoista Iéhtétilannetta. Kiinteistokehittajalla on
valmiina Kiinteisto tai asiakas, joten prosessin lahtétilanne ja ndkdkulma vaihtelee naiden
kahden lahtétilanteen valilla. Asiakkaita etsivalta kiinteistokehittajalta on hyva Ioytya kat-
tava asiakkaiden verkosto (asiakassalkku). Tonttia etsivaltad kiinteistdkehittgjalta tulee
I6ytya tonttivaranto tai hyva tietdmys vallitsevasta tonttitilanteesta. Molemmissa tapauk-
sissa tarvitaan nopeaa ja joustavaa suunnitteluprosessia seka jarkevaa markkinointia

nopeita tarjouksia varten. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 69)



2.1.2 Prosessimallien heikkoudet ja vahvuudet

Prosessimallit kuvaavat kiinteistdkehityshankkeita kahdeksankohtaisena toimintona,
mutta todellisuudessa vaiheet ovat kaynnissa myos samanaikaisesti, mita mallit eivat ota
huomioon. Prosessissa voidaan myds palata aiempaan vaiheeseen ja tehda korjauksia
tai lahestya prosessia toisen vaihtoehdon kautta, mita on vaikea kuvata yksinkertaisessa

kiinteistokehitysprosessimallissa. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 68)

Prosessimallit ovat kuitenkin hyvia yksinkertaistuksia ja muistilistoja kiinteistokehityspro-
sessiin ryhtyvalle. Malli kertoo prosessin tarkeimmat vaiheet ja avaa prosessin eri vai-
heiden toimintatapaa. (Kiiras & Tammilehto 2014, s. 68)



3. KAAVOITUS KIINTEISTOKEHITYKSESSA

3.1 Kaavoituksen tavoitteet

Kunta asettaa pitkdkestoisia strategisia tavoitteita, jotka maarittavat, kuinka kunta ohjaa
maankayttda ja kaavoitusta. Strategiaa muodostaessa kunta sovittaa yhteen eri toimin-
tojen, kuten esimerkiksi elinkeinotoiminnan ja liikkuntatoimen tarpeet. Kaavoituksen lah-
tokohta on siis tuottaa erilaisia kayttajaryhmia palveleva lopputulos, joka on taloudelli-
sesti toteutuskelpoinen. (Rakli 2014, s. 7-8)

Kaavoituksen tehtavana ei ole estda muutosta vaan hallita sitd estamalla epaedullista
kehitysta seka tunnistamalla ja tukemalla positiivisia vaikutuksia. Kaavoituksen avulla
mahdollistetaan ympariston muuntautuvuus ja itseohjautuva uudelleen jarjestyminen. Vi-
sioissa ja strategioissa maaritellaan laadullisin tavoittein rajat, joiden sisalla kehitys tulee
tapahtua. Kaavoitus tilallistaa kaupungin strategiat ja auttaa niiden toteutumisen seuran-
nassa. (Jama et al. 2018, s. 42)

Kunnan tahtotila voi nakya esimerkiksi yleiskaavassa, joka on tehty yhteistydssa virka-
miesten ja luottamusmiesten kesken. Kaavasta paatetdan kunnanvaltuustossa, joten
luottamusmiehet maarittavat loppukadessa kunnan nakemyksen strategiasta. (Rakli
2014, s. 7-8)

Kaavoitus on maankaytdn suunnittelua, jolla maaritelldan, mihin tarkoitukseen maa-alu-
eita saa kayttaa ja mita niille voidaan rakentaa. Kaavoituksella pyritdan tuottamaan hy-

vaa ja toimivaa ymparistda. (Tampereen kaupunki 2019a)

3.2 Kaavoituksen tasot

Alueiden kayttoa ja rakentamista saadellaan kaavoituksella, joka jaetaan eri kaavatasoi-
hin. Yleispiirteisempi kaava ohjaa yksityiskohtaisemman kaavan suunnittelua. (Helsingin
kaupunki 2019b)

Kaavoitus on monimutkainen prosessi, silla se jaetaan useaan eri tasoon, jotka tarken-
tavat aikaisemman tason maarayksia sopivaksi tietylle alueelle. Tasot kasittelevat eri ko-
koisia tavoitteita valtakunnallisesta tasosta yksittaisiin rakennuksiin kuten autotalliin asti.
Ylemmista tasoista vastaa ymparistoministerio ja maakunnan liitto. Tampereen seudun

maakuntakaavasta vastaa Pirkanmaan liitto. Yksityiskohtaisemmat kaavoituksen tasot



ovat kunnan tai kaupungin vastuulla. Kuntien vastuu kasittaa yleis- ja asemakaavat. Kun-
nassa kaavoitusta ohjaavat ja valvovat ymparistoministerid ja ELY-keskukset. (Tampe-

reen kaupunki 2019a)

Kaavoitustasoilla on omat tehtdvansa. Kaavoituksen suunnittelun tarkentuessa suunni-
teltava alue pienenee ja maankaytdn tavoitteet tarkentuvat. Maakuntakaavasta jokai-
sessa kunnassa saattaa olla voimassa useitakin yleiskaavoja. Yleiskaavan siséalla on
usein olemassa useampia asemakaavoja, jotka tarkentavat yleiskaavaa alueittain. (Tam-

pereen kaupunki 2019a)

Yksityiskohtaisten kaavojen tulee olla suunniteltu ylempitasoisten kaavojen perusteella,
mutta niiden ei tarvitse noudattaa yksityiskohtaisesti niissa asetettuja aluerajoja, jota kut-
sutaan ohjausvaikutukseksi. Maakuntakaavassa muodostetaan sanallisesti esitetyt val-
takunnalliset alueidenkayttotavoitteet kartalla toimivaan muotoon. Samoin yleiskaava
pohjautuu maakuntakaavaan, ja asemakaavan pohjana toimii yleiskaava. (Tampereen
kaupunki 2019a)

3.3 Kaavoituksen kulku Tampereen kaupungissa

Maanomistaja tai jokin kaupungin taho tekee aloitteen tai hakemuksen kaavan laatimista
varten, jonka myo6ta kaavan laatiminen aloitetaan, mikali kaupunki pitéa sita tarkoituk-
senmukaisena. Yksityishenkilon hakiessa kaavamuutosta ei hanen kannata tehda liian
tarkkoja suunnitelmia rakennushankkeen toteutuksesta. Hankkeen alkuvaiheissa on
kannattavaa kysya kaavoittajalta, mikali hanketta on mahdollista suorittaa. (Tampereen
kaupunki 2019b)

Kaavamuutoshakemuksen pohjalta laadittava vireillepanokuulutus julkaistaan kaupun-
gin verkkosivuilla ja mahdollisesti paikallissanomissa. Suurten hankkeiden parissa hank-
keen alkamisesta tiedetdan kauan etukateen, joten ne voidaan laittaa vireille kaavoitus-

katsauksessa. (Tampereen kaupunki 2019b)

Kunnan tulee tiedottaa kaavamuutoksesta, jotta kaavat voidaan toteuttaa niiden osa-
puolten kanssa, joihin kaavamuutos vaikuttaa. Kaavoituksen tiedotus on olennaista, jotta

osalliset voivat seurata ja vaikuttaa kaavoitukseen. (Ymparistohallinto 2013)

Kaavamuutoksen tavoitteen ja laadun selvetessa ryhdytaan laatimaan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa, josta selviaa, millaisen kasittelyn kaavamuutos vaatii, ja miten
naapureille tiedotetaan kaavamuutoksesta. Hankkeen suuruuden kasvaessa taytyy
hankkeen vaikutuksia miettia entista tarkemmin ja kuulla ymparistén mielipiteita. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma on kaytadnndssa suunnitteluprosessin suunnittelua, jonka

pohjalta ryhdytaan kaavoitukseen. (Tampereen kaupunki 2019b)



Aiemmin vaiheiden aikana keratyn aineiston perusteella laaditaan kaavaluonnos, joka
vastaa mahdollisimman hyvin asetettuja tavoitteita. Suunnittelun aikataulua on vaikea
tietda tarkasti. Osapuolten kesken voidaan tarpeen vaatiessa jarjestdd neuvotteluita tai
yleisétilaisuuksia. Suurten hankkeiden parissa luonnosvaiheessa kehitetdan usein use-
ampia vaihtoehtoisia ratkaisuja, joista kysytaan mielipiteitda. (Tampereen kaupunki
2019Db)

Ehdotusvaiheessa luonnos viimeistelladn ehdotukseksi, josta pyydetaan lausunnot kau-
pungin hallintokunnilta ja muilta viranomaisilta. Asiakirjat |ahetetdan aloitteen tekijan tie-
doksi. Lausuntojen perusteella ehdotusta voidaan vield tarkentaa ennen yhdyskuntalau-

takunnan kasittelya. (Tampereen kaupunki 2019b)

Asemakaavat kasitelladn yhdyskuntalautakunnassa. Kasittely suoritetaan mahdollisesti
useampaan kertaan, mikali asia on kiistanalainen. Kasittelyn jalkeen kaava asetetaan
virallisesti nahtaville, jolloin siita voi jattaa muistutuksen. Muistutukset ja niiden vastineet
kasitelldan yhdyskuntalautakunnassa. Jos kaavaan ei tule muistutuksien kautta muutok-
sia, siirrytaan seuraavaan vaiheeseen. Yleiskaavojen tapauksessa paatokset tehdaan
joko yhdyskuntalautakunnassa tai kaupunginhallituksessa, riippuen kaavan laajuudesta

ja tarkkuudesta. (Tampereen kaupunki 2019b)

Kuntien valisessa yhteistyossa laadittu kaava hyvaksytaan erillisessa toimielimessa,
joka on perustettu kaavaa varten. Kaavan hyvaksymisen jalkeen kaynnistyy valitusaika,
jonka umpeuduttua kaava tulee voimaan, mikali valituksia ei jateta. (Tampereen kau-
punki 2019b)

Mikali osapuoli ei ole tyytyvainen kaavoituksen lopputulokseen yhteistyosta huolimatta,
osapuoli voi hakea muutosta kaavan hyvaksymista koskevaan paatdkseen. Kaikki asi-
anosaiset, kuten kuntalaiset, yhteis6t ja valtion viranomaiset, ovat oikeutettuja valituksiin.
(Ymparistohallinto 2013)

Jos kaavasta valitetaan, asia siirtyy hallinto-oikeuteen, ja prosessi voi kestaa vuosia. Jos
osapuolet eivat hyvaksy ratkaisua, kaava valituksineen siirtyy korkeimpaan hallinto-oi-

keuteen. (Tampereen kaupunki 2019b)



3.4 Kaavoituksen tehokas toteuttaminen

Tampereen teknillisen yliopiston ja WSP Finland Oy:n Kammi-hankkeessa on todettu
yhden kaavatason riittdvyys maankaytdén suunnittelun nakékulmasta. Suunnittelutahojen
suunnittelutoiminta ja suunnittelupaatos tulisi erottaa toisistaan, joka johtaisi yksinkertai-
seen yhden kaavatason malliin. Yhden kaavatason malli mahdollistaisi maakuntien ja
kuntien strategisien ja tarkempien toteutusta ohjaavien kaavamerkintdjen toteuttamisen
yhteen kaavatietojarjestelmaan, joka korostaisi suunnittelupaatdsten merkitysta (Jama
et al. 2018, s. 66)

Kaavoitusprosessi voidaan toteuttaa osallisten valisena yhteistyona, jolloin kaavapro-
sessi on tehokas ja sujuva, eika valituksia todennakoisesti synny. Kaavaan vaikuttavilla
osallisilla saattaa olla eri nakemyksia parhaasta mahdollisesta kaavasta alueelle, joten
he haluavat kaavasta mahdollisimman hyvan itselleen. Ongelmana oman edun tavoitte-
lussa kaavoituksen yhteydessa on erimielisyyksien ratkaisu. Hyvassa yhteishengessa
toteutetussa kaavassa erimielisyydet kaydaan lapi yhteisissa keskusteluissa, ja paas-
taan kaikkia tyydyttavaan kompromissiratkaisuun, eika valituksia synny. Jos kaavoitusta
lapivieva osapuoli ajaa omaa etuaan kaavoituksessa ottamatta huomioon muiden osa-
puolten mielipiteitéd ei erimielisyyksia kayda lapi prosessissa, vaan osalliset, jotka eivat
ole tyytyvaisia valittavat kaavasta. Valitusten takia kaavan kasittely kestaad huomattavasti
pidempaan, ja kaava saatetaan palauttaa uudelleen laadittavaksi, jonka my6ta prosessi
alkaa alusta. Valituksien seurauksena kaavoitusprosessi pitenee. (Syrjanen 2005, s.
201)

Kaavoituksen valisten osapuolten yhteisty6ta helpottaa muiden osapuolten tavoitteiden
tunteminen. Kaavoituksen laatu ja prosessin sujuvuus paranee, kun kaavoitukseen osal-

listuvat kehittdvat omaa osaamistaan ja vuorovaikutusta. (Rakli 2014, s. 9)

Kommunikoinnin seurauksena voidaan paasta yhteisymmarrykseen kaavoituksesta ja
sen luonteesta. Palveleva kaavoitus on asiakaslahtdista kaavoitusta, jossa paadytaan
kaikkia tyydyttavaan lopputulokseen, silla siina pyritaan ennakoivaan, kuuntelevaan ja
vuorovaikutteiseen kaavoitusprosessiin. Palvelevassa kaavoituksessa kaavavalmistelun
yhteydessa sovitaan aikataulu kaavoituksen kestosta. Aikataulun myo6ta osapuolet voivat
ennakoida kaavoitusta seuraavien tydvaiheiden aikataulut oikein. Kaavoituksen ede-
tessa maanomistaja ja kaavoittaja tekevat yhteistyota pitden toisensa ajan tasalla hank-
keen ja suunnittelun etenemisesta. Yhteistyon selkeyttamiseksi osapuolten tulee sopia
yhteyshenkilot kaavoitushankkeelle, jotta vuorovaikutus on sujuvaa. Palvelevan kaavoi-
tuksen suunnitteluvaiheen aikana toimivasta yhteistydstd muodostuu positiivinen mieli-

kuva, mika edesauttaa hankkeen onnistumista. (Rakli 2014, s. 11)



Kaavoitus koetaan usein hitaana ja jaykkana prosessina, mika on perusteltua suurten ja
merkittdvien kaavamuutosten tapauksessa. Suurissa ja merkittavissa kaavamuutoksissa
vuorovaikutusta tuovat osallistavat keskustelut nopeuttavat prosessia valitusten tarpeen
poistuessa. Pienet ja kuntatasolla merkityksettdomat kaavamuutokset tulisi suorittaa rutii-
ninomaisesti, jotta suurempien ja merkittdvampien kaavojen tyéstamiseen saataisiin pa-
remmin resursseja. Pienestd kaavamuutoksesta esimerkkina on pienet omakotitalotont-
tien kaavamuutokset. Tontinomistaja tietaa, mita haluaa ja kaavoittaja tietaa, miten asi-
assa tulee toimia. Osallistumismenettelya voitaisiin minimoida tapauksissa, joissa raken-
nusoikeus lisdantyy hieman tai ei yhtaan, eivatka naapurit vastusta. Tehokkuuden nako-
kulmasta seka kaavoittaja ettd tontinomistaja hyoétyvat kaavoitusprosessin nopeasta |a-

piviennista. (Syrjanen 2005, s. 212)

Kaavoituksen vuorovaikutuksen kehityksen ongelmana on, etta asukkaat eivat ole kiin-
nostuneita yhteisista asioista. Jos kiinnostuneita kaavoitusprosessiin on vahan, asukkai-
den osallistuminen voi olla sattumanvaraista ja arvaamatonta. Osallistumista, vuorovai-
kutusta ja valitusoikeutta tulisi tarkastella ja kehittaa oikeusturvakokonaisuutena, jolla

varmistetaan elinymparistén paraneminen. (Syrjanen 2005, s. 211)

Ymparistdministerion osallistumisen seuranta- ja arviointihankkeen (OSSE) Tampereen
osuudessa kerrotaan asukkaiden paikallistuntemuksen olevan oiva apu suunnittelijoille.
Suunnittelijat ovat saaneet asukkailta uusia ndkdkulmia ja ideoita suunnitteluprosessiin.
Osalliset eivat kuitenkaan ole yhteydessa luottamushenkilihin, ellei kaavan suunnittelu

etene heidan toivomallaan tavalla. (Teittinen & Blafield 2005, s. 38)

Asukkaat eivat kuitenkaan tunne kaavoitusprosessia riittdvan hyvin paattaadkseen osal-
listumisesta sopivan kaavoitusvaiheen aikana, vaan osallistumista kaavoitukseen saateli
padasiassa sopiva ajankohta tai jarjestetyt asukastilaisuudet. Kaavoitusprosessin vai-
heiden sisaltdjen hahmottaminen vaatii kaavoitusprosessin tuntemista, eivatka osalliset
aina olleet tietoisia vaiheiden sisallosta. Osallistujia motivoi kaavoitushankkeeseen osal-
listumiseen kiinnostus kaynnissa olevaan kaavoitukseen ja sen epakohtiin puuttuminen
sekd oman asiantuntemuksen tuominen kaavoitukseen. Kaavoitushankekohtaisesti alu-
eella asuminen oli suurin syy kaavoitusprosessiin osallistumiseen. (Teittinen & Blafield
2005, s. 38)

Suunnitteluprosessiin on osallistumisen my®6ta tullut lisda avoimuutta ja kriittinen keskus-
telu prosessin kulusta on lisaantynyt. Kiinteistokehitysprosessin ongelmana nahdaan tu-
levien asukkaiden, lasten ja vanhusten puute maankayton suunnittelusta. Myos kaupun-

gin toimintaan negatiivisesti suhtautuvat osalliset on vaikea saada mukaan maankaytén
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suunnitteluun. Keskustelu kaavoitusvaihtoehdoista seka pienissa etta merkittavissa kaa-
voissa nahdaan osallisten osalta kaikista mielekkdimpana osallistumisvaiheena, mutta
my06s merkittdvien kaavojen tavoitteiden asettamisessa voitaisiin hyotya asukkaiden na-
kokulmista. Luottamushenkiléiden mielestad paatoksenteko on kiinted osa kaavoituspro-
sessia, ja heidan tulisi osallistua mahdollisimman moneen kaavoitusprosessin vaihee-
seen. Osalliset olivat tyytyvaisia keskustelun avoimuudesta ja tiedonsaannista, mutta
kokivat, etta asiat olivat paatetty jo ennen osallistumisen kaynnistymista, mika vahentaa
osallisten kiinnostusta kaavoitukseen tulevien hankkeiden osallistumisesta. (Teittinen &
Blafield 2005, s. 39)

Tyypillisesti kaupungit jarjestavat kaavoituksen alkuvaiheessa aloituskokouksen, joka
aloittaa kaavahankkeen valmistelun. Aloituskokouksien sisallosta, toteuttamistavoissa ja
ajankohdassa on eroja, joten aloituskokous tunnetaan eri kunnissa eri tavoin. Yksittai-
sena kaavoitusprosessin osan kehityksena voidaan pohtia aloituskokouskaytantojen ke-

hittdmista jakamalla aloituskokous kahteen aloituskokoukseen. (Rakli 2014, s. 30)

Ensimmaisessa aloituskokouksessa mukana ovat hankkeen kiinteistbnomistajat ja kaa-
voittaja. Kokouksen tavoitteena on sopia omistajien ja kaupungin yhteistydsta kaava-
hankkeen edistamiseksi. Kokouksessa sovitaan kaavahankkeen valmistelun tavoitteista,
aikataulusta, tarvittavista selvityksista, osapuolten vastuista, velvollisuuksista ja panok-
sesta, yhteyshenkildista ja yhteistydn toteuttamisesta sekd kustannuksista ja niiden ja-
kautumisesta. Toisessa aloituskokouksessa ovat kaavoittaja ja kaupungin virastojen ja
likelaitosten edustajat. Toisen kokouksen tavoite on saattaa valmistelussa oleva kaava-
hanke kaupungin yksikdiden tietoon, jotta heidan kanssa tarvittava yhteisty® voidaan
aloittaa kaavan sujuvan valmistelun varmistamiseksi. Virastot, yksikoét ja liikelaitokset
voivat aloittaa omien suunnitelmien valmistelun samaan aikaan kaavan laadinnan
kanssa, jotta kaikki suunnitelmat valmistuvat yhta aikaa kaavan kanssa, ja ne voidaan

ottaa huomioon kaavaluonnoksessa. (Rakli 2014, s. 30)


https://www.tampere.fi/liitteet/5bvCTzWd3/OSSE_loppuraportti.pdf%20s.39
https://www.tampere.fi/liitteet/5bvCTzWd3/OSSE_loppuraportti.pdf%20s.39
https://www.rakli.fi/yhdyskunta/maankaytto-ja-kaavoitus.html%20s.30
https://www.rakli.fi/yhdyskunta/maankaytto-ja-kaavoitus.html%20s.30
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3.5 Kunnalliset kaavat

3.5.1 Yleiskaava
Yleiskaava on kunnan alueiden kayton kehitysvaline, joka osoittaa alueiden kayton paa-

periaatteet kunnassa yleispiirteisesti. Alueiden kayton pohjalta yleiskaava ohjaa kunnan
yhdyskuntarakennetta ja maankayttdd. Yleiskaava toimii pohjana yksityiskohtaisem-
malle asemakaavalle, mutta ohjaa my6s rakentamista, jos rakennettavasta alueesta ei
ole olemassa asemakaavaa. Alueen yleiskaavoitus on kunnan tehtava. Yleiskaavoitus

laaditaan koko kaupungin tai kaupunginosan tarkkuudella. (Tampereen kaupunki 2019a)

Yleiskaavassa otetaan huomioon esimerkiksi asumisen tarpeet ja palveluiden saata-
vuus, mahdollisuudet liikenteen tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen kestavalla ta-
valla, rakennetun ympariston vaaliminen ja virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.
Yleiskaavan tavoite on yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen
kestavyys. Yleiskaava ei saa aiheuttaa kohtuutonta haittaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle. (MKRL 132/1999 2019)

Yleiskaava on tarkennettavissa osayleiskaavaksi, jossa voidaan suunnitella kunnan
maankayttda tarkemmin kuin koko kunnan kattavassa yleiskaavassa. Suuressa kaupun-
gissa osayleiskaava voidaan laatia esimerkiksi keskustan suunnittelua varten. (Tampe-

reen kaupunki 2019a)

Vaikka yleiskaava on kuntakohtainen, voidaan yleiskaava laatia my6s kuntien yhteis-
tydona. Pirkanmaan alueella esimerkkina kuntien valisesta yhteistydsta toimii Vuoreksen
alueen osayleiskaava, joka on suunniteltu Tampereen ja Lempaalan yhteistyéna (Tam-

pereen kaupunki 2019a).

Kun yleiskaava laaditaan kuntien yhteistyona, yleiskaavalla voidaan poiketa tavallista
enemman seutu- tai maakuntakaavasta, mutta se vaatii perusteluita syita. Jos ylemman
tason kaavoituksesta poiketaan, yhteisen yleiskaavan tulee sopeutua maakuntakaavan
kokonaisuuteen ja ottaa soveltuvin osin huomioon maakuntakaavan sisaltovaatimukset.
(MKRL 132/1999 2019)

3.5.2 Asemakaava
Asemakaava on alueiden kayton yksityiskohtaista rakentamista, jarjestamista ja kehitta-

mista varten laadittu kaava. Asemakaava osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia var-
ten ohjaamalla rakentamista ja muuta maankayttoa paikallisten ohjaustavoitteiden edel-
lyttamalla tavalla. Paikallisia ohjaustavoitteita ovat esimerkiksi maisema- ja kaupunki-
kuva sekd olemassa olevan rakennuskannan kayton edistdminen. (MKRL 132/1999
2019)
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Asemakaavalla maaritellaan yksityiskohtaisesti alueen kayttotarkoitus. Asemakaavassa
maaritelldan esimerkiksi rakennusten, pysakointialueiden ja leikkipaikkojen sijainti Kiin-
teistossa. Asemakaavassa maaritelldadn myos rakennuksen korkeus, kerrosala ja julkisi-

vumateriaali. (Tampereen kaupunki 2019a)

3.6 Kaavoituksen kustannukset

Asemakaavan ongelmana koetaan liiallinen yksityiskohtaisuus. Kaavoituksen yksityis-
kohtaisuuden seurauksena seuraa kallista rakentamista, kuten myos kallis kaavoituspro-
sessi, silla kaavat laaditaan useiden selvityksien seurauksena useaan kertaan. Nykyinen
monivaiheinen kaavoitusmalli siséltaa yleiskaavan, asemakaavan, rakennustapaohjeen
ja rakennusprosessin. Nykyisesta kaavoitusmallista voitaisiin siirtya kaksivaiheiseen
kaavoitusmalliin, joka vahentaisi usean paallekkaisen kaavan vaatimaa tyota, mutta kaa-
voituksen |0ystyessa ongelmaksi voisi muodostua rakennusliikkeiden ja rakennuttajien
ahneus, mika pilaisi kaupunkisuunnittelun ja maiseman halvoilla rakenneratkaisuilla.
Kaksivaiheisessa mallissa yleis- ja asemakaavat yhdistyisivat uuteen kaavasuunnitel-

maan ja vahvistettuun rakennuslupaprosessiin. (Herrala 2017)

Kaavan valmistelussa tulisi arvioida kaavan aiheuttamia hankekohtaisia toteuttamiskus-
tannuksia, jotta kaavoittajan ja omistajan kokonaisvaltainen kustannustietoisuus para-
nisi. Arviointi vastaisi kysymyksiin, mitd kustannuksia on aiheutumassa ja kenen mak-
settavaksi ne tulevat. (Rakli 2014, s. 14)

Kaupunki arvioi kaavan taloudellisuutta kaavatalouslaskelmissa, joissa arvioidaan esi-
merkiksi infran toteuttamiskustannuksia, ja tarvittaessa suunnitelmia voidaan tarkentaa.
Kiinteistdnomistaja haluaa myds arvioida hankkeen taloudellisuutta omalta osaltaan jat-
kuvasti ja myds kaavoitusprosessin aikana, mutta usein kiinteisténomistajalla ei ole mah-
dollisuutta arvioida omia kustannuksiaan, silla kaavoitus toteutetaan kunnan sisaisena
tyona. Myoskaan kaavamaarayksen kustannusvaikutuksia ei valttamatta oteta huomioon
paatoksia tehtaessa. Vuorovaikutusta osallisten valilla tarvitaan myos kaavoituksen ai-
heuttamien kustannusten tapauksessa, jotta omistaja pystyisi arvioimaan kaavaluonnok-
sen taloudellisuutta hankkeen alusta alkaen, ja kaavoittaja voisi esittaa suunniteltujen
kaavamaaraysten tarpeen ja taustat. Kaavan toteutettavuus paranee, kun kaavan talou-
dellisuutta arvioidaan kaavoittajan ja omistajan valilld koko kaavaprosessin ajan. (Rakli
2014, s. 14)


https://www.rakli.fi/yhdyskunta/maankaytto-ja-kaavoitus.html%20s.14
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4. KINTEISTOKEHITYKSEN LUPA-ASIAT

4.1 Rakentamiseen tarvittavat luvat

4.1.1 Rakennuslupa
Rakennuslupa vaaditaan seka uudis- etta korjausrakentamisen tapauksissa. Rakennus-

luvan arvioitu kasittelyaika Tampereella on noin nelja kuukautta. Viranhaltijapaatoksissa
lainvoimaisuusaika on neljatoista vuorokautta ja lautakuntapaatdksissa kolmekymmenta

vuorokautta paatéksen antamisesta. (Tampereen kaupunki 2018a)

Projektin luvansaantimahdollisuudet kannattaa selvittda mahdollisimman aikaisin, jotta
mahdollisesti tarvittavat muutokset selvidisivat riittavan aikaisessa vaiheessa. Paapiirus-
tusten laadinnan jalkeen suunnittelun ollessa pitkalla, on aika aloittaa luvanhaku. Raken-
nusluvan hakeminen kannattaa antaa paasuunnittelijan vastuulle, silla ammattilaisen

suorittamana luvanhaku on sujuvampaa. (Lupapiste 2019a)

4.1.2 Toimenpidelupa
Rakennuksena ei pidetd kooltaan vahaisia ja kevytrakenteisia rakennelmia, ellei niilla ole

erityisia ymparistollisia tai maankaytollisia vaikutuksia. Toimenpideluvat voidaan korvata
kokonaan tai osittain kunnan rakennusjarjestyksessa ilmoitusmenettelylla. (RT 11-10781
2002, s. 8)

Vahaisissa hankkeissa, kuten rakennelmat, aidat ja julkisivumuutokset rakennusluvan
sijasta hanke kasitelldan toimenpidelupana. Hakemukseen liitetdan piirustukset, kuten
tontin asemapiirros ja hankekohtaisesti pohja-, leikkaus- ja julkisivupiirustukset seka ha-
vainnekuvat. Hakemukseen liitetdan myos naapurien kuuleminen. Toimenpideluvan ka-
sittelyaika Tampereella on noin kuukausi, joten se on huomattavasti rakennuslupaa no-

peampi, mutta lomakaudet saattavat pidentaa kasittelya. (Tampereen kaupunki 2018b)

Rakentamisen ohjauksen ja valvonnan tarve seka ymparistovaikutukset ratkaisevat, mil-
loin rakennuskohdetta pidetaan rakennuksena tai milloin niihin sovelletaan toimenpide-
lupasaadoksia. Rakennusluvan ja toimenpiteen valinen raja on rakennusvalvontaviran-
omaisen ratkaistavissa. (RT 11-10781 2002, s. 6)
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4.1.3 llmoitusmenettely
Kunta voi rakennusjarjestyksessad maarata, ettd rakennustoimenpiteeseen voidaan ryh-

tya ilman rakennus- tai toimenpidelupaa merkitykseltdan ja vaikutukseltaan vahaisen ra-
kentamisen tapauksessa, kun asianomainen on tehnyt sitéd koskevan ilmoituksen kunnan
rakennusviranomaiselle. Kuitenkin kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tulee edellyt-
taa rakennus- tai toimenpidelupaa, jos se on yleisen edun tai naapureiden oikeusturvan
kannalta tarpeellista. (RT 11-10781 2002, s. 9)

Rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen voidaan ryhtya, jos neljantoista paivan ku-
luttua ilmoituksen vastaanottamisesta rakennusvalvontaviranomainen ei ole edellyttanyt
luvan hakemista ilmoitettuun hankkeeseen. limoituksentekijaltd voidaan edellyttda naa-

purien suostumusta liitettyna ilmoitukseen. (RT 11-10781 2002, s. 9)

4.2 Lupahakemuksen kasittely

Lupahakemus otetaan kasittelyyn alueen lupavalmistelijan toimesta, mutta hakemuksen
kasittely ei ala heti lupahakemuksen jattamisesta, silla hakemukset kasitellaan niiden
jattamisjarjestyksessa, mika aiheuttaa viivetta luvansaantiin. Luvan kasittely Tampe-
reella jonotusaikoineen vie alueesta ja ruuhkatilanteesta riippuen yhdesta neljaan kuu-
kautta. Kun lupahakemus on otettu kasittelyyn, se lahetetdan lausunnoille eri viranomai-
sille. Mahdollisia viranomaisia ovat esimerkiksi kaupunkimittaus, paloviranomainen, mu-
seotoimi, kaavoitus ja terveysvalvonta. Lupahakemuksen kasittelyn pohjalta rakennus-
valvonnan viranhaltijat tekevat lupapaatdksen, joista laaditaan viikoittain julkipanolistat,
jotka laitetaan nahtaville rakennusvalvonnan ilmoitustaululle. Luvan on oltava lainvoimai-

nen ennen kuin rakentamista voidaan aloittaa. (Tampereen kaupunki 2016)

Rakennuslupa on lainvoimainen, kun lupapaatdkseen liittyvd muutoksenhakuaika on ku-
lunut loppuun eikd muutosta ole haettu, se on jatetty tutkimatta tai hylatty. Viranomais-
paatoksen lainvoimaisuutta voi tiedustella puhelimitse rakennusvalvonnan toimistosta

muutoksenhakuajan paatyttya. (Tampereen kaupunki 2016)

Luvan hakija tai toimenpiteen suorittaja maksaa kunnalle kunnan hyvaksyman taksan
mukaan tarkastus- ja valvontatehtavista seka muista viranomaistehtavista. Lupaproses-
sin yhteydessa peritdan esimerkiksi rakennuskohtainen perusmaksu, maksut vastaavien
tyonjohtajien hyvaksymisesta ja purkamisilmoituksesta. Lupapaatoksen maksu peritaan
yhdella kertaa, ja se kattaa myOs rakennustyonaikaisen viranomaisvalvonnan. (RT 11-
10781 2002, s. 5)

Lupaviranomainen voi antaa luvan rakennustyon suorittamiseen osittain tai kokonaan

ennen kuin lupapaatds on saanut lainvoiman. Lupia, joihin aloittamisoikeus patee ovat
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rakennuslupa, toimenpidelupa, maisematydlupa, yhdyskuntateknisten laitteiden sijoitta-
mispaatds ja sen muuttaminen seka vahaisten laitteiden sijoittamispaatds. Aloittamisoi-
keutta varten hakijan tulee asettaa hyvaksyttava vakuus vahinkojen, haittojen ja kustan-
nuksien korvaamisesta, joita luvan muuttaminen tai paatéksen kumoaminen voi aiheut-
taa. Vakuuden maéara ja laatu ovat viranomaisten paatettavissa. Valitusviranomainen voi
kieltdd kunnan viranomaisen myontaman aloitusoikeuden tayttoénpanon. (RT 11-10781
2002, s. 5)

4.3 Lupapiste

Rakennuslupaprosessi on aktiivisesti siirtynyt sahkdiseen muotoon lupapisteen muo-
dossa. Lupapiste on rakennetun ymparistdén lupa-asiointia varten luotu verkkopalvelu,
jota kaytetdan ympari Suomen 189 kunnan toimesta ja lisda kuntia siirtyy lupapisteen

kayttajiksi jatkuvasti. (Lupapiste 2019b)

Hankkeen luvanhaku alkaa kirjautumisella ja hankkeen luomisella. Hankekohtaisesti va-
litaan sijainti ja paatoimenpide, jonka jalkeen voidaan hankkeesta tehda kysely tai luoda
hakemus aiempien valintojen pohjalta. Hankkeeseen kutsutaan tarpeelliset tahot, jotka
voivat hyvaksya hankekutsun. Osapuolten tiedot voidaan tuoda hakemukselle ja he saa-
vat muokkausoikeudet hakemukselle. Sahkoisen kutsun hyvaksyminen poistaa perintei-
sen valtakirjan tarpeen. Hankkeesta tallennetaan siihen liittyvat tiedot ja dokumentit, ja
kaikki hakemukseen kirjoitetut tiedot tallentuvat automaattisesti ja hakemuksen tayttoa

voi jatkaa myéhemmin. (Lupapiste 2019c)

Hankkeesta voi tarvittaessa kysya neuvoa hankekohtaisen keskusteluikkunan kautta.
Hakemuksen ollessa valmis ja sisaltdessa hankkeelle vaadittavat tiedot se jatetaan vi-
ranomaiselle. Naapureita kuullaan tarvittaessa hakemuksen jattdmisen yhteydessa ja
viranomainen saa tiedon naapurien kuulemisesta sahképostiin. Naapurien kuuleminen
onnistuu myods sahkopostin avulla, mutta kunta kuulee naapureita sahkopostitse lupa-
pisteen valinnan kautta. Viranominen voi tarvittaessa pyytda lausuntoja muilta viran-
omaisilta hankkeeseen liittyen ja lausunnot I0ytyvat hankkeen tiedoista. Hankkeesta an-
netut paatokset ja lupavaatimukset [0ytyvat lupapisteesta, ja viranomaisen paatoksesta
tulee ilmoitus myds sahkdpostitse. Rakentamisen aikainen asiointi onnistuu lupapis-
teessa tarpeellisten tietojen ja dokumenttien avulla, joihin tarvittaville tyonjohtajille on
mahdollista lisdtd oikeudet. Hankkeen paatyttya hanke kuitataan paattyneeksi lupapis-

teen palvelussa. (Lupapiste 2019c)

Lupapisteen kaytto on hakijalle iimaista. Kunta perii hakemuksen kasittelysta ja paatok-

sen tekemisesta taksojensa mukaisesti. (Rakentaja.fi 2016)
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Rakennuslupaprosessin seurantaa on tehty hel[pommaksi Lupapisteen palveluissa. Pal-
velussa nakee mitka suunnitelmat ovat kunnossa ja mita toimenpiteitd odotetaan tehta-
vaksi. Ajantasaiset tiedot ja suunnitelmat ovat kaikkien hankkeen osapuolten saatavilla.
(Rakentaja.fi 2016)

4.4 Lupamenettelyn tehokas toteuttaminen

Rakennuslupaprosessi voi olla kiinteistdkehitysprosessin hidastava pullonkaula. Jotta
rakennuslupaprosessi saadaan sujuvasti lapivietya, tulee lupaprosessiin lahtea riittavan
aikaisin. Varmuuden rakennusluvan hankkimiseen saa katevasti ottamalla yhteytta kun-
nan rakennusviranomaisiin. Yhteydenotolla saadaan selvyys hanketta mahdollisesti ra-

joittavista sdannoista ja maarayksista. (Rakennuslupa.fi 2019)

Rakennuksen suunnittelua varten on hyva olla tiedossa kaikki tarpeelliset perustiedot
esimerkiksi alueella vallitsevasta kaavoitustilanteesta ja -maarayksista. Suunnittelun yk-
sinkertaistamiseksi tulee yhteydenotto rakennusviranomaisiin suorittaa ennen suunnitte-
lun luonnosvaihetta, jolloin lupamenettelyakin voidaan nopeuttaa. Ottamalla yhteyden jo
ennen kiinteistdon lopullista hankintapaatdsta saadaan tieto hanketta rajoittavista teki-

jOista, jolloin kiinteistdn hankinta voidaan viela peruuttaa. (Rakennuslupa.fi 2019)
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5.YHTEENVETO

Kaavoitus ja luvanhankinta ovat kunnan rakentamista ohjaavia prosesseja, jotka koske-
vat jokaista kiinteistokehityshanketta. Molemmat prosessit voivat heikosti Iapivietyina

johtaa hankkeen viivastymiseen tai peruuntumiseen. (Ymparistoministerié 2018)

Kaavoitusprosessi on maankaytdn suunnitteluprosessi, joka on itsessaan toimiva, mutta
sitd voidaan tehostaa osallisten aktivoinnilla ja osallistamisella. Asukkaiden osallistami-
nen kaavoitukseen tuo suunnitteluun aluetuntemusta, jonka avulla voidaan luoda teho-
kas ja raataloity asemakaava kaavoitetulle alueelle. Asukkaiden osallistaminen on vai-
keaa, silla asukkaat eivat tunne kaavoitusprosessia ja asukkaiden tahtotila kaavoituksen
vaikuttamiseen on hyvin satunnaista. Kaavoitukseen osallistuneet osalliset ovat OSSE-
hankkeen perusteella olleet tyytyvaisia tarjottuihin osallistumistapoihin. Ongelma osallis-
tamisessa on asukkaiden kiinnostuksen herattaminen. Asukkaiden osallistamisen puute
tai ndennainen osallistaminen johtavat tyytymattémyyteen kaavoitusprosessissa, joka
johtaa valituksiin. Vuorovaikutuksen riittamattémyys ja tunne, ettei kaavaan voi vaikut-
taa, ajaa osallisia valituksiin, jotka voitaisiin valttda hyvin toteutetulla vuorovaikutuksella.
Valitusten myéta prosessi hidastuu merkittavasti ja kaavoituksen tehokkuus karsii. (Teit-
tinen & Blafield 2005, s. 38)

Kaavoitus tuottaa kuntatasolla kaksi kaavaa, yleiskaavan ja asemakaavan. Kammi-
hankkeessa kaavatasojen vahentdminen ja prosessin yksinkertaistaminen sai kanna-
tusta lahes kaikilta hankkeeseen osallistuneilta. Yhden kaavatason mallissa merkintdja
voidaan tuottaa skaalautuvasti samalle mallille, joka vastaa kahta perinteistd kaavata-
soa. Yhden kaavatason malli vahentaisi kaavoituksessa tapahtuvaa paallekkaista tyota

tehostaen kaavoitusprosessia. (Jama et al. 2018, s. 66)

Rakentamisen saanndstely kaavoituksella tietda suuria rakennuskustannuksia raken-
nusliikkeelle, joka nakyy esimerkiksi asuntojen hinnoissa. Yhdistetty yleis- ja asema-
kaava johtaisi seka tyon tarpeen pienenemiseen, ettd rakentamiseen vaikuttavan kaa-
voituksen saannostelyn 10ystymiseen. Kaavoituksen l0ystyessa asunnoista tulee hal-

vempia. (Herrala 2017)

Rakennuslupapalvelut ovat siirtymassa Lupapisteen sahkdiseen palveluun (Lupapiste
2019b). Rakennusluvan hankinta on kehittynyt sdhkdiseen muotoon, mutta kaikki kunnat
eivat ole siirtyneet viela Lupapisteen palveluihin. Lupapisteen palveluiden standardisointi

on todenndkdinen tulevaisuuden kehityssuunta luvanhankinnan parissa.


https://www.tampere.fi/liitteet/5bvCTzWd3/OSSE_loppuraportti.pdf%20s.39
https://www.tampere.fi/liitteet/5bvCTzWd3/OSSE_loppuraportti.pdf%20s.39
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Hankekohtaisesti rakennuslupaprosessin suurin ongelma on prosessin liian myohainen
kaynnistaminen tai lian myodhainen yhteydenotto rakennusviranomaisiin. Rakentamaan
ryhtyvalla tulisi olla tietdmys alueen kaavoituksesta ja maarayksista, jotka voi varmistaa
kunnan rakennusviranomaiselta hankkeen alkuvaiheissa. Rakennusviranomainen osaa
kertoa onko rakennushanke mahdollinen alueelle ennen hankkeeseen ryhtymista, jotta

hankkeeseen ei laiteta turhia resursseja. (Rakennuslupa.fi 2019)
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